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Dokument i saka:

Plm-sak 08/141

Plankontoret Hallvard Homme, varsel om oppstart av planarbeid 14.11.08

Innspel til planarbeidet : 

- Telemark fylkeskommune 24.11.08

- Noregs Vassdrags- og energidirektorat 12.12.08

- Åsmund Tvitekkja 20.11.08

- Trine og Tore Frøyshol 22.11.08

- Rauland hyttevelforening 26.11.09

Kst-sak 10/07 m/dokument (framlegg til planprogram, brev offentleg ettersyn, merknader)

Planprogram, revidert i tråd med vedtak i kommunestyret

Framlegg til endra detaljplan for Leigrav og Holtar datert 18.03.10, med plankart, planomtale med KU og framlegg til føresegner + mappe med rapporter, profilar og snitt

Bakgrunn:

Reguleringsplan for Leigrav og Holtar vart vedteken juni 2006. Plan- og miljøutvalet handsama 15.10.08, sak 08/141, eit spørsmål om oppstart av arbeid med ein omfattande endring. Plm vedtok at ein kunne starte opp planarbeidet, med desse føringane : 

”    a.    Sambandet til andre byggjeområde mot sør og vest må vurderast i planarbeidet.

b. Nye byggjeområde skal i hovudsak regulerast til næring.

c. Utbyggjar må forplikte seg til å være med på den ordninga for finansiering av fellesgode som blir vedteken i samband med rullering av kommunedelplanen. ”

Plankontoret Hallvard Homme varsla oppstart av planarbeid 14.11.08, med frist for innspel 12.12.08. Innspel til planarbeidet : 

Telemark fylkeskommune har ingen merknader.

Noregs Vassdrags- og energidirektorat 

Det må gjerast ei vurdering av skredfare, og skredfarlege område bør markerast som omsynssone i plankartet. Alle vatn og vassdrag bør merkast av i plankartet. Nye byggeområde bør ikkje være nærare vassdrag enn 50 – 100 meter.
Åsmund Tvitekkja 

Har innvendingar til eigedomstilhøva.
Trine og Tore Frøyshol 

Er skeptiske til bygg for fritidshusvære ved sida av p-plassen til skiheisen. I dag er dette er ei grøn lunge. Fritidshusvære kan bl leigd ut, noko som kan før e til støy og festing. Vonar Rypestykket held fram med å være blindveg.
Rauland hyttevelforening 
Er klar over at økonomien i prosjektet treng fleire hytter. Det er likevel viktig at ein tar omsyn til fri tilgjenge til friområde og trygge skiløyper. Ein må ikkje byggje vidare inn i friområda og spesielt ikkje høgt i fjellheimen.
Somme av dei aktuelle endringane er vesentleg i strid med kommunedelplan Rukkemo-Torvetjønn. Dette utløyser krav om utarbeiding av planprogram og  konsekvensutgreiing etter pbl 2008 §§ 4-1 og 4-2. Framlegg til planprogram vart laga, og vedteke i kommunestyret vedtok 11.02.2010, sak 10/07. 

Plankontoret Hallvard Homme har no utarbeidd framlegg til detaljplan for Holtardalen, jfr.  ny pbl § 12 – 3, som er ei endring for del av planområdet for Leirgrav og Holtar. Dei resterande delane av denne planen gjeld som før. Sjå vedlegg 1 og 2.

Dei største endringane i høve til kommunedelplanen er at delar av område for heisar og nedfartar er blitt byggeområde for fritidsbustader, og at det er lågare del næring (einingar for utleige). 

Dei viktigaste endringane i høve til gjeldande reguleringsplan er illustrert i vedlegg 3.

Ein visar elles til planomtala m/ konsekvensutgreiing. Mappe med rapportar (biologisk mangfald, skred), profilar for vegane og utvalde snitt for byggeområda finnes i papirversjon i perm på sakshandsamars kontor og på tenestetorget. 

Vurdering:

Det lagt mykje arbeid i dette planframlegget, og mykje er bra. Rådmannen har likevel merknader til nokre element.

I ei vurdering av planframlegget er det viktigaste å vurdere verknadene for Rauland som turistmål, dernest for sjølve Holtardalen som område.

Ved vurdering av verknadene for Rauland som turistmål, må ein leggje vekt på at den planlagde utviklinga må styrke og ikkje svekke kvalitetane i området – så som landskap, turområde, alpinområde og service- og overnattingstilbod. Sambandet til nye heisar, nye  byggeområde sør og vest for planområdet er òg eit tema her. 

· Overordna landskapsbilete : Byggeområda i Holtardalen ligg i ei skålforma li. Det er lagt til rette for å bygge fritidsbustader like høgt som i Listaullii  (970 – 980 moh), men det er lite synleg frå riksvegen eller frå andre område elles. Frå hytteområdet Juvstøyl kan ein sjå Holtardalen, sjå vedlegg 4. 
· Turområde : Det er i dag ikkje mange stigar/løyper som går gjennom Holtardalen. Den planlagde utbygginga har difor ikkje særlege konsekvensar.

· Alpinområde : Område som i kommunedelplanen var tenkt til heisar og nedfartar blir no til ei viss grad bygd ned. Ein konsekvens er noko reduserte moglegheiter for å utvikle eit samanhangande alpinområde slik kommunedelplanen legg til rette for. Det er likevel planlagd nokre mindre heisar og nedfartar gjennom byggeområdet, og, ikkje minst viktig :  trasè for framtidig heis er teken vare på. 

· Service og overnattingstilbod, varme/kalde senger: Det er lagt til rette for varmestoge og andre funksjoner tilstrekkeleg for ein dalstasjon, ikkje for eit stort skisenter. Det same gjeld overnatting. Framlegget legg opp til færre varme senger, dvs mindre areal regulert til næring/einingar for utleige,  både i høve til kommunedelplanen, og i høve til vedteken reguleringsplan. Rådmannen rår til å akseptere dette. Tiltakshavar si grunngjeving – at det for tida ikkje er økonomi og ikkje etterspørsel, og at tiltakshavar treng inntekter raskt for å dekke utgifter til infrastruktur -  er langt på veg ei god grunngjeving.   Sjå planomtala pkt 5.3. Dette kan aksepterast, mellom anna fordi det er andre areal som er enda meir sentrale – nærare riksvegen. Noko areal bør ein halde av til næring/varme senger, så får det heller gå ei tid før det vert realisert. Argumenta er jo at tradisjonelle fritidsbustader kan lokaliserast mange stader, mens næring /overnatting/utleige er det vanskeligare å finne den rette staden for. Ein må passe på at ein ikkje byggjer fritidsbustader der det er best eigna til varme senger. 

· Sambandet til nye heisar, nye  byggeområde sør og vest for planområdet : Planomtale/KU gjev tilfredsstillande greie for korleis ein kan løyse dette framover, dersom det blir aktuelt for eigarane av naboeigedomane, og løysingane som blir skisserte kan aksepterast. Sjå vedlegg 5.
Ved vurdering av verknadene for Holtardalen, må ein sjå på kvalitetane internt i området, først og fremst med dei nye byggeområda – terrenginngrep og tettleik, stigning på vegar , tilgang til bakker, grønnstruktur/friluftsliv.

· Det nye store hyttefeltet – Bfb5, 6, 7, 8, 9 og 10 er lagt i eit terreng med slak helling oppover, nokre stader kan det sjå ut til å være ganske ulendt. Vegane følgjer terrenget rimeleg bra, med ikkje for mykje stigning (sjeldan over 1:10 ). Det er fleire grøne/ubygde korridorar gjennom feltet, der ein har lagt heistrasear, nedfartar, løyper og turstigar, samt teke vare på Løyningstaulen. Konktakten ut i terrenget og til bakkene ser dermed ut til å være bra. Tomtene ligg i hovudsak i ganske slakt terreng. Dette gjeld ikkje i heile området, delar av dei sørlege og austre (øvre) delar av området er bratte. Planadministrasjonen vil rå til å ta ut nokre av dei areala som ligg i terreng som er 1:4 eller brattare. Det gjeld først og fremst tomtene øvst i feltet, langs veg 2 -  22 tomter Bfb9 og 12 tomter i Bfb10. Det blir då 34 tomter som går ut, av i alt 122 i dette området.  Dette er ei vesentleg reduksjon talet nye tomter. Rådmannen må ha vektige grunnar for ei slik tilråding.

Ein kan innvende at området ikkje er serleg eksponert slik som Listaullii, for ikkje å snakke om Listøyllia i Vågsli. Det er dessutan mange stader i Vinje det er bygd i like bratt og brattare terreng. Det er etter kvart ”tradisjon” i Vinje for mykje terrenginngrep. Det må likevel være mogleg å arbeide for ei betring på dette området. Det er òg slik at byggeområdet er i strid med kommunedelplan Rukkemo – Torvetjønn. Det er eit spørsmål om korleis ein hadde sett på området dersom ein var i ein kommunedelplan-prosess. Truleg ville då desse brattaste areala ikkje vert tekne med som byggeområde, mellom anna i tråd med tilrådingar i departementets rettleiar for hyttebygging T-1450. sjå vedlegg 6. Det er kome signal frå politisk hald i kommunen at ein framover skal være meir varsam med å leggje opp til bygging i dei brattaste liane. 

I toppen av Bfb6 er det òg bratt. Ein vil likevel rå til at det blir med i planen. Området ligg lågare i terrenget. I den nedste delen av Bfb5 er det noko ulendt. Dette vil ein ikkje rå til å ta ut, ettersom det allereie er regulert til byggeområde i gjeldande plan.  
Sakshandsamar har markert byggeområde i helling brattare enn 1:4 med gult i vedlegg 7. Sjå også foto vedlegg  8.
· På toppen av tidligare byggeområde N4 – Bfb4e og Bfb11 er det ei hylle i terrenget, og, som det står i planomtale/KU : ”Markante terrengformasjonar aust for byggjeområdet vil danne klare avgrensande linjer i landskapet”. Sjå foto vedlegg 9. Med unntak av ei løypetrasè (som skal gå i kulvert under bilvegen ?), har ein her har lagt opp til å bygge ut alt areal mellom heisane. Bfb4e blir ute på kanten, mens Bfb11 blir innover på hylla. På kanten blir det sikkert flott utsikt frå hyttene. Det kunne òg ha vore ein fin plass som friområde. Nokre furutre er der framleis, men planomtala/KU seier at her ikkje er noko naturleg vegetasjon (pkt. 5.1.2). Terrenget er som nemnt ikkje serleg bratt, med unntak av dei øvste delane. Planadministrasjonen vil rå til å ta ut dei tre øvste tomtene (220 – 222), som òg ligg i terreng med helling 1:4 eller brattare, og vegen som fører til desse tomtene. I den nordlege enden er det lagt til tre små tomter nedover i terrenget (195 – 197). Her stemmer ikkje kartgrunnlaget i planframlegget med kartgrunnlaget til kommunen. Etter kommunens kart ser det vanskeleg ut å realisere alle disse tre tomtene. Planadministrasjonen vil rå til å slå desse tre tomtene saman til ein. Vegane i Bfb4e og Bfb11 er heilt rette. Terrenget er rett nok jamt og slakt, men ein vil rå til å leggje vegane noko meir etter terrenget, for å få eit mindre einsforma preg.

· I botn av det same området vil ein òg fylle ut med tomter inntil heisen – Bfb12, to ekstratomter i Bfb3 og utviding av to eksisterande tomter. Planadministrasjonen er noko skeptisk til denne fortettinga. Her er et stort samanhangande område med tomter med lite grøne korridorar/grønstruktur. Dei som har kjøpt tomter har gjort det ut frå den gjeldande planen, som viser grøntareal her. Dei to eksisterande tomtene kan få utvida sitt areal. Ut over det vil planadministrasjonen rå til at ein her tek dei nye tomtene ut av planframlegget, i alt 7 tomter. 

· I Bfb4d viser planframlegget ei ekstra tomt. Ettersom ein i første omgang ikkje har regulert inn nokon tomt her, reknar ein med at planleggjar opphavleg vurderte arealet til ikkje å være eigna. Planadministrasjonen vil rå til å ta den ut av planframlegget.

Føresegner

· Grad av utnytting : Planframlegget legg til rette for 28 % BYA for område med fritidsbustader Bfb, 28% for fritidsbusetnad – husvære Bfh, og 33% for utleigehytter Buh . I gjeldande plan er det 20 % BYA for fritidsbustader og 30 % BYA på næringsareala. Ein har generelt lagt til 3% i høve til tidlegare planar, fordi biloppstillingsplass no blir rekna inn i grad av utnytting.  Ein har ikkje oversikt over storleiken på tomtene. I Bfb 5 – 10 ser dei ut til i snitt å være 800 m2, nokre mindre, mange større.  20 % BYA vil då tilsvare  160 m2 BYA, 25 % BYA - 200 m2. I Bfb11 er tomtene mindre, kanskje eit snitt på 600 m2. 20 % BYA vil då tilsvare 120 m2, 25%  -  150 m2.  Rådmannen synes det er vanskeleg å rå til ei auke som det er gjort framlegg om i Holtardalen, utan at ein ser heile kommunedelplan-området under eitt. Dei fleste eksisterande planar har grad av utnytting i m2 BYA, td maks 100 + 30 m2 BYA. 

· For fritidsbustader Bfb og utleigehytter Buh er det opna for at ein kan slå saman fleire tomter til ei eining, eller dele ei tomt til fleire einingar. Maksimal storleik for hovudbygg og anneks vil auke tilsvarande. Føresegnenes pkt 7.8.2. e) og 7.8.5. e). Rådmannen synes dette er naturleg i felt for utleigehytter, men ikkje utan vidare i tradisjonelle hyttefelt. Det gjer det vanskeleg for tomtekjøparar å sjå for seg korleis omgjevnadene vil utvikle seg. Ein vil rå til at ein peikar ut eitt av underområda der ein tillet ein slik fleksibilitet. Det er då naudsynt å informere dei som kjøpar tomt her om dette. 

· I samband med handsaming av ei endring i Listaullia kjem det fram at planadministrasjonen og Plankontoret Hallvard Homme er usamde i om planen tek stilling til tal einingar pr tomt. Planadministrasjonen meinar at det i eit tradisjonelt hyttefelt ligg i intensjonane for planen at det berre skal være ei eining pr tomt. Det inneber at dersom dette ikkje er sagt utrykkeleg i føresegnene, kan ein ikkje bygge td tomannshytter. Ein legg denne oppfatninga til grunn også i denne saka. 

· I føresegnenes 7.8.1 d står at ” % BYA utreknast i høve til tomtestorleiken. Alle føremål innanfor tomta takast med i utrekningsgrunnlaget”.  Dette strir i mot eit gamalt prinsipp i plan- og bygningslova om at grad av utnytting berre reknast ut frå areal regulert til byggeformål. Planadministrasjonen ser det som ulagleg at det skal være eit unntak frå ein slik regel i ein reguleringsplan i kommunen, mens andre planar følgjer hovudregelen. Det vil dessutan kunne føre til ytterligare press på å måle ut tomter utanfor byggjeområdet. 

· Etter framlegg til energi – og miljøplan for Vinje skal reguleringsplanar no ha føresegner om energiøkonomisering : ”Ved planlegging av busetnad i planområdet skal ein vurdere alternative oppvarmingsløysingar til straum og olje, dvs fornybare energikjelder. ”

Rådmannen har ikkje kommentarar til innspel til planarbeidet ut over dei Plankontoret Hallvard Homme har i planomtala. 

Svarer KU på planprogrammet ? Planomtale med KU, inkludert rapportar mm  greier ut om verknadene av planendringane på ein grei måte. Ein kunne ynskt seg meir omtale av somme tema, og nokre fleire illustrasjonar. Men ein kan ikkje alltid sjå på førehand kva som vil være det mest nyttige. 

Planendringa er ein detaljplan etter pbl 2008 § 12 – 3. Det kan ikkje gjevast byggeløyve når det er gått meir enn 5 år etter at detaljplanen er vedteken. Etter søknad kan planvedtaket forlengast med inntil to år om gangen. Tiltakshavar bør vurdere om ein ynskjer eit slikt forlengingsvedtak allereie ved vedtak av planen i kommunestyret. 

--------------------------------Dette er starten på innstillinga (denne teksten skrivast ikkje ut)----------------------------------------------------
Rådmannens framlegg til vedtak:

Framlegg til detaljplan for Holtardalen vert lagt ut til offentleg ettersyn i medhald av pbl 2008 § 12 – 10, med desse endringane : 

a. Tomter som går ut : langs veg 2 -  22 tomter i Bfb9 og 12 tomter i Bfb10, tomtene 220 – 222 i Bfb11, tomtene 197 – 199 i Bfb3 blir slått saman til ei tomt, 5 tomter i BFb12, to ekstratomter i Bfb3, og ei ekstra tomt i Bfd4d.

b. Vegane i Bfb4e og Bfb11 blir lagt meir etter terrenget

c. Grad av utnytting 23 % BYA i område for fritidsbusetnad Bfb

d. Føresegnenes pkt. 7.8.2 e om samanslåing og deling av tomter tas ut, evt. vert det peika ut berre eitt underområde der dette gjeld.

e. Føresegnenes pkt. 7.8.1 d om utrekning av BYA tas ut.

f. Det vert lagt til : ” Ved planlegging av busetnad i planområdet skal ein vurdere alternative oppvarmingsløysingar til straum og olje, dvs fornybare energikjelder. ”
Reguleringsplan for Leirgrav og Holtar vedteken juni 2006 gjeld framleis i dei områda som ikkje vert omfatta av detaljplan for Holtardalen. 

Rådmannen,

Hans Kristian Lehmann, rådmann /s/

Handsaming i Plan- og miljøutvalet  21.04.2010:

Framlegg frå Frp v. Halvor Lognvik:

Ta ut rådmannens pkt. a – e.

Framlegget frå rådmannen med endringar frå Lognvik blei samrøystes vedteke.

Framlegg til detaljplan for Holtardalen vert lagt ut til offentleg ettersyn i medhald av pbl 2008 § 12 – 10, med denne endringa : 

- Det vert lagt til : ” Ved planlegging av busetnad i planområdet skal ein vurdere alternative oppvarmingsløysingar til straum og olje, dvs fornybare energikjelder. ”
Reguleringsplan for Leirgrav og Holtar vedteken juni 2006 gjeld framleis i dei områda som ikkje vert omfatta av detaljplan for Holtardalen. 

--------------------------------Dette er slutten på vedtaksteksten (denne teksten skrives ikke ut)---------------------------------------------------

--------------------------------Dette er slutten på innstillinga (denne teksten skrivast ikkje ut)----------------------------------------------------







